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Modular Construction : ยกระดับ Productivity ให้การ
ก่อสร้างยุคใหม่ ควบคู่การใส่ใจ ลด Emission 
 

KEY SUMMARY 

_____ 

เเเเเเเเเเเเเเเเเ คือ นวัตกรรมการก่อสร้างรูปแบบใหม่ท่ีเปล่ียน พ้ืนท่ีงานก่อสร้าง ให้
เป็นจุดประกอบอาคาร  โดยช้ินส่วนต่าง  ๆ จะถูกผลิตส าเร็จรูป  และตกแต่ง อย่าง สมบูรณ์ เเเเเเเเเเเ 

เเเเเเเเเเเเเเต้ังแต่ในโรงงาน ท้ังงาน โครงสร้าง  งานระบบ  ไปจนถึง งานตกแต่งภายใน จากน้ันจึงขนส่งมาติดต้ัง  
ท่ีหน้างาน  ท้ังน้ี โมดูลาร์จะเป็นเทคโนโลยีท่ีเข้ามาแก้ปัญหาเชิงโครงสร้างของภาคก่อสร้าง  ท้ังเเเเเเเเเเเ 
Productivity จากการลด ระยะเวลาการก่อ เเเเง รวมถึงลดการใช้แรงงาน  อีกท้ัง  ยังลดของเสียจากการก่อสร้าง 
เน่ืองจาก เป็นการผลิตมาจากระบบโรงงาน ซ่ึง ช่วยให้สามารถควบคุมปริมาณวัสดุ  และกระบวนการผลิตได้แม่นย า  
ซ่ึงจะตอบโจทย์กา เเเ Emission ได้เช่นกัน  

เเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเ McKinsey เเเเเเเเเเ เเเเเเเเเเเเเเเ 

เเเเเเเเเเเเเเเโมดูเเเเเเเเเเเในปี 2022 อยู่ท่ี 180,000 เเเเเเเเเเเเเเเเ และมีแนวโน้มแตะ 0.54 –1.1 ล้าน
เเเเเเเเเเเเเเเเ เเเเเเเ 2040 เเเเเเเเเเเเเเเเ 6-10% เเเเเ โดย มีแรงขับเคล่ือน มาจากเเเเเเเเเเ 
เเงความเป็น เเเเเ นโยบายท่ีอยู่อาศัยราคาไม่สูงมากนัก ท่ีภาครัฐและผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  
ลดต้นทุน และระยะเวลาก่อสร้าง ควบคู่กับการเพ่ิมจ านวนท่ีอยู่อาศัย ซ่ึงส่วนใหญ่มีรูปแบบและมาตรฐานซ้ ากัน 
นอกจากน้ี เเเเเเเเเเเเเ Data center เป็นปัจจัยหนุน  โดยการประกอบระบบต่าง  ๆ ผ่านเทคโนโลยีโมดูลาร์  
ในโรงงานจะช่วยลดความคลาดเคล่ือน รวมถึงสามารถทดสอบก่อนส่งมอบ อีกท้ัง  การขยาย  Data center  
ในเฟสต่อ  ๆ ไป ก็ด าเนินการได้ โดยใช้โมดูลใหม่มาต่อพ่วง  

การส่งเสริมให้เทคโนโลยีโมดูลาร์แพร่หลายในไทย ต้องสร้างความเช่ือม่ันส าหรับลูกค้า 
และผู้บริโภค รวมถึง อาศัยการลงทุนจากผู้ประกอบการกลุ่มท่ีมีศักยภาพ และการ
ส่งเสริมจากภาครัฐ  การใช้ เทคโนโลยีโมดูลาร์ในไทยยังมีความท้าทายหลายประการ เช่น ขาดความเช่ือม่ัน

ส าหรับลูกค้า และผู้บริโภค ยังไม่เกิด  Economies of Scale ท่ีจูงใจให้มีการลงทุนจากผู้ประกอบการ ขาดการ
ส่งเสริมการลงทุนอย่างครบวงจร  โดย ข้อเสนอ แนะส าหรับผู้ประกอบการ  และภาครัฐ มีดังน้ี  
• ผู้รับเหมาก่อสร้าง  และผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์  : กลุ่มท่ีมีโรงงาน  Prefabrication และ  Precast อยู่แล้ว  

สามารถต่อยอดไปสู่การผลิต  และบริการติดต้ังโมดูลาร์  โดยอาจเร่ิมต้นขยายธุรกิจแบบเฉพาะเจาะจงในกลุ่ม

อาคาร  หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีถนัด  นอกจากน้ี  การแสดงข้อมูลต้นทุน การบ ารุงรักษาตลอดอายุการใช้งาน  

เปรียบเทียบกับส่ิงปลูกสร้าง ท่ีก่อสร้างแบบด้ังเดิม  พร้อมจัดท าแพ็กเกจบริการ หลังการขาย  การบ ารุงรักษา  

และการรับประกันระบบ  จะช่วยสร้างความม่ันใจและคลายความกังวลด้านค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงในระยะยาว

ส าหรับลูกค้า  และผู้บริโภคได้  

• ผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผ : เเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเ โดย เเเเเเเเเเเเเเเเเ 
เเเเเเเเเเเเเเเเหน้างาน อีกท้ัง  จ าเป็นต้อง เเเเเเเสร้างการรับรู้ถึงข้อได้เปรียบ ในการใช้สินค้ากลุ่มโมดูลาร์  
ให้ผู้รับเหมาก่อสร้า ง เเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเ เเเเเเเเเเเเ เเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเ และมาตรฐาน
ท่ีเเเเเเเเเเเ เเเเ เเเเเเเเเเเเเเเเเ เเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเ การรับประกันโครงสร้างระยะยาว  
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ผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผ?  

ผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผ Productivity ผผผผผผผผผผผผผผ จากขอ้มลูผลิตภาพแรงงาน

รายสาขาปี 2011-2025 พบว่า ภาคก่อสรา้งมีผลิตภาพแรงงานอยู่ในระดับต ่าในช่วง 130,000-220,000 บาท/คน/ปี 

และไม่สามารถปรบัตวัสงูขึน้จากในอดีตไดม้ากนกั ขณะที่สาขาอื่น ๆ อย่างการผลิต และการขนส่งมีผลิตภาพแรงงาน

อยู่ที่ราว 600,000-700,000 บาท/คน/ปี ซึ่งสูงกว่าภาคก่อสรา้งราว 3-4 เท่า โดยส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากปัญหาเชิง

โครงสรา้ง ที่ภาคก่อสรา้งยงัพึ่งพาแรงงานเขม้ขน้ และยงัไม่มีการประยุกตใ์ชเ้ทคโนโลยีเพื่อเพิ่ม Productivity ในการ

ด าเนินงานไดม้ากเท่ากบัสาขาเศรษฐกิจอื่น ๆ  

รูปท่ี 1 : GDP ต่อจ านวนแรงงาน  
หน่วย : บาท/คน/ปี 

 

ท่ีมา : การวิเคราะหโ์ดย SCB EIC จากขอ้มลูของธนาคารแห่งประเทศไทย และส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

ผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผมจาก ผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผผ ผผผแรงกดดัน  
ใน ผผผผผ Emission การเปล่ียนแปลงโครงสรา้งประชากร ที่ประชากรวัยแรงงานลดลง และประชากรสูงวัย 
เพิ่มสูงขึน้ น ามาซึ่งความเส่ียงต่อปัญหาขาดแคลนแรงงานในภาคก่อสรา้ง ที่ยังพึ่งพาแรงงานเขม้ขน้ ประกอบกับ
แรงงานมีแนวโนม้เคล่ือนยา้ยไปยงัภาคบริการและภาคเศรษฐกิจอื่น ๆ ที่มีค่าตอบแทนสงูกว่า และมีสภาพแวดลอ้ม
การท างานท่ีดี หรือปลอดภยักว่า 
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• ผผผผผผ : อาจส่งเสริมการลงทุนเทคโนโลยีโมดูลาร์อย่างครบวงจร ต้ังแต่ การลงทุนในโรงงาน  การวิจัยและ
พัฒนา ไปจนถึงการสร้างตลาดผู้ใช้งาน  โดยอาจอยู่ในรูปแบบมาตรการต่าง  ๆ เช่น การยกเว้นภาษีการน าเข้า
เคร่ืองจักร สินเช่ือดอกเบ้ียต่ าส าหรับการลงทุน งบประมาณด้านการวิจัยและพัฒนา การ สนับสนุนโครงการ
ต้นแบบ และขยายไปสู่การก่อสร้างเชิงพาณิชย์มากข้ึน ในภาคเอกชน  เเเเเเเเเ เเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเเ 
เเเเเเเเเเเเเเเเเภาครัฐ  เเเเเเเเเเเเเเเเมาตรเเเของสิงคโปร์  ท่ีก าหนด การก่อสร้างด้วยระบบการ
ผลิตช้ินส่วน เเเเเเเเเเเเเเเเเเเ (Prefabricated Prefinished Volumetric Construction : PPVC) ส าหรับ
โครงการ Government Land Sales (GLS) บางแปลง  ท าให้ อัตราการใช้แนวทางออกแบบเพ่ือผลิต  
นอกสถานท่ี  (Design for Manufacturing and Assembly : DfMA) ในโครงการก่อสร้าง เเเเเเเเเเเเ 61% 
เเเเ 2023 เเเเ 68% เเเเ 2024 
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อีกทั้ง ปฏิเสธไม่ไดว้่าการลด Emission เป็นแนวโน้มส าคัญที่ภาคธุรกิจตอ้งเร่งด าเนินการ โดยภาคก่อสรา้งและอาคาร 
มีการปล่อยคารบ์อนไดออกไซดร์วมกว่า 37% ของการปล่อยคารบ์อนไดออกไซดโ์ดยรวม1 ขณะที่การผลิตและการใชว้ัสดุ
ก่อสรา้ง โดยเฉพาะปนูซีเมนต ์และเหล็ก เป็นแหล่งส าคญัของการปล่อย Embodied carbon ของส่ิงปลกูสรา้ง ดงันัน้ 
หากมีการเปล่ียนมาใชว้สัดุก่อสรา้งที่มีการลดการปล่อยคารบ์อนไดออกไซดใ์นกระบวนการผลิต รวมถึงลดของเสียจากการ
ก่อสรา้ง และมลภาวะอื่น ๆ ได ้ก็จะหนนุใหเ้กิดการลด Emission ในภาคก่อสรา้งไดอ้ย่างมีนยัส าคญั 

โมดูลาร์จะเป็นเทคโนโลยีส าคัญท่ีเข้ามาช่วย เเเเเเเ Productivity เเเเเเเเเเเ เเเเเ Emission 

 

SCB EIC มองว่า  โมดูลาร์ จะเป็นเทคโนโลยีส าคัญท่ีเข้ามาช่วยแก้ปัญหาเชิงโครงสร้างของภาค
ก่อสร้าง  ทัง้ช่วยยกระดบั Productivity ภาคก่อสรา้ง จากการลดระยะเวลาการก่อสรา้งลง โดยเทคโนโลยีโมดูลารส์ามารถ
ช่วยเร่งระยะเวลาการก่อสรา้งไดป้ระมาณ 20–50%2 ขึน้อยู่กับประเภทอาคาร ระดับการ Standardization และการบริหาร
จัดการโครงการ รวมถึงช่วยลดการใช้แรงงานในพืน้ท่ีก่อสรา้งให้น้อยลงไปมาก ซึ่งจะตอบโจทยค์วามท้าทายจากการ 
ขาดแคลนแรงงานในอนาคต อีกทัง้ เทคโนโลยีโมดูลารย์งัช่วยลดของเสียจากการก่อสรา้งไดอ้ย่างมีนยัส าคญั เนื่องจาก

 
1 Global Status Report for Buildings and Construction (Buildings-GSR) โดย UNEP และ GlobalABC 
2 Modular construction: From projects to products โดย McKinsey 

Box 1 : เทคโนโลยีโมดูลาร์ VS Prefabrication / Precast  
เทคโนโลยีโมดูลาร์  คือ  นวัตกรรมการก่อสร้างรูปแบบใหม่ท่ีเปล่ียนพ้ืนท่ีงานก่อสร้างให้เป็นจุดประกอบอาคาร   
โดยช้ินส่วนต่าง  ๆ จะถูกผลิตส าเร็จรูป  และตกแต่งอย่างสมบูรณ์จนเป็นโมดูล  (Modules) ท่ีพร้อมใช้งานต้ังแต่  
ในโรงงาน  ท้ังงานโครงสร้าง  งานระบบ  เช่น  ไฟฟ้า  ประปา  ไปจนถึงงานตกแต่งภายใน  จากน้ันจึงขนส่งมาติดต้ัง  
ท่ีหน้างาน  
ท้ังน้ี เทคโนโลยีโมดูลาร์จะมีความส าเร็จรูปมากกว่าเทคโนโลยี  Prefabrication และ  Precast ซ่ึงเป็นการผลิตช้ินส่วน
ล่วงหน้า  เช่น  เหล็ก  ไม้  ผนัง  ช้ินส่วนคอนกรีตต่าง  ๆ แยกกัน  แล้วจึงน ามาประกอบท่ีหน้างาน  ซ่ึงมีการใช้  
กันอย่างแพร่หลายอยู่แล้วในภาคก่อสร้างไทย  กล่าวคือ  เทคโนโลยีโมดูลาร์เป็นรูปแบบการก่อสร้างท่ีพัฒนา  
ไปอีกข้ันจาก  Prefabrication และ  Precast โดยเป็นการก่อสร้างโดยผลิตช้ินส่วนหรือองค์ประกอบนอกสถานท่ี
ก่อสร้าง  (Off-site Construction) ท่ีมีระดับการประกอบ  และตกแต่งส าเร็จจากโรงงานจะสูงกว่า  Prefabrication 
แบบช้ินส่วนท่ัวไป  และยังไม่มีการใช้กันอย่างแพร่หลายมากนักในภาคก่อสร้างไทย  
 

 
Modular 

 
Prefabrication / Precast 

  

https://www.google.com/url?sa=i&source=web&rct=j&url=https://globalabc.org/global-status-report&ved=2ahUKEwjc0_rYtMCWAxVFi-EIHSrIC6oQy_kOegYIAAgMEAE&opi=89978449&cd&psig=AOvVaw1jjUdnQZH9uJavTG1zkNpv&ust=1787906452017000
https://www.google.com/url?sa=i&source=web&rct=j&url=https://www.unep.org/resources/report/global-status-report-buildings-and-construction-2025-2026&ved=2ahUKEwjc0_rYtMCWAxVFi-EIHSrIC6oQy_kOegYIAAgMEAI&opi=89978449&cd&psig=AOvVaw1jjUdnQZH9uJavTG1zkNpv&ust=1787906452017000
https://www.google.com/url?sa=i&source=web&rct=j&url=https://globalabc.org/resources/publications/global-status-report-buildings-and-construction-2025-2026&ved=2ahUKEwjc0_rYtMCWAxVFi-EIHSrIC6oQy_kOegYIAAgMEAM&opi=89978449&cd&psig=AOvVaw1jjUdnQZH9uJavTG1zkNpv&ust=1787906452017000
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เป็นการผลิตมาจากระบบโรงงานที่มีมาตรฐาน ซึ่งช่วยใหส้ามารถควบคุมปริมาณวสัดุ และกระบวนการผลิตไดแ้ม่นย า
กว่าการก่อสรา้งแบบดัง้เดิม ซึ่งจะตอบโจทยก์ารลด Emission ไดเ้ช่นกนั 

โอกาสทางธุรกิจของเทคโนโลยีโมดูลาร์อยู่ตรงไห น?  

ตลาดเทคโนโลยีโมดูลาร์ท่ัวโลกเติบโตต่อเน่ือง  McKinsey ประเมินว่า รายไดข้องบริษัทในห่วงโซ่อุปทาน 
โมดูลารท์ั่วโลกในปี 2022 อยู่ที่  180,000 ลา้นดอลลารส์หรัฐ และมีแนวโน้มปรับเพิ่มขึน้แตะระดับ 0.54 –1.1 ลา้นล้าน
ดอลลารส์หรฐัภายในปี 2040 หรือเติบโตเฉล่ีย 6-10% ต่อปี โดยการขยายตวัของความเป็นเมือง นโยบายที่อยู่อาศยัในราคา
ไม่สงูมากนกั ที่ภาครฐัและผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหารมิทรพัยม์ีความตอ้งการลดตน้ทุน และระยะเวลาก่อสรา้ง ควบคู่กับ
การเพิ่มจ านวนที่อยู่อาศยัใหเ้พียงพอต่อความตอ้งการ ซึ่งส่วนใหญ่มีรูปแบบและมาตรฐานซ า้กัน จึงเอือ้ต่อการผลิตชิน้ส่วน
มาจากโรงงาน นอกจากนี ้ปัญหาขาดแคลนแรงงาน ยงัเป็นแรงขบัเคล่ือนส าคญัใหต้ลาดเทคโนโลยีโมดลูารท์ั่วโลกยงัเติบโต
ต่อเนื่อง 

นอกจากน้ี  การขยายตัวของธุรกิจ  Data center เป็นปัจจัยหนุนการใช้ เทคโนโลยี โมดูลาร์  การขยายตวั
อย่างกา้วกระโดดของธุรกิจ Data center น ามาซึ่งความตอ้งการการก่อสรา้งที่รวดเร็ว และพรอ้มเปิดใชง้าน โดยเทคโนโลยีโม
ดูลารส์ามารถตอบโจทยด์า้นการลดระยะเวลาการก่อสรา้ง Data center ได ้อีกทัง้ Data center ประกอบไปดว้ยระบบต่าง ๆ  
เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบท าความเย็น ระบบส ารองไฟ ระบบป้องกันอคัคีภยั ระบบควบคุมอาคาร โดยการประกอบระบบต่าง ๆ 
ผ่านเทคโนโลยีโมดูลารใ์นโรงงานจะช่วยลดความคลาดเคล่ือน และควบคมุคณุภาพไดด้ีกว่าการติดตัง้ระบบต่าง ๆ ที่หนา้งาน 
รวมถึงสามารถทดสอบก่อนส่งมอบ ซึ่งจะช่วยเพิ่มความน่าเชื่อถือของระบบไดอ้ย่างมีนยัส าคญั นอกจากนี ้การพฒันา Data 
center ยังมีรูปแบบการด าเนินการเป็นเฟส โดยการขยาย Data center ในเฟสต่อ ๆ ไป ก็ยังสามารถด าเนินการได ้โดยใช้
โมดลูใหม่มาต่อพ่วงไดอ้ีกดว้ย ซึ่งเป็นปัจจยัหนนุส าคญัใหเ้กิดการใชเ้ทคโนโลยีโมดลูารม์ากขึน้ 

ตลาดเทคโนโลยีโมดูลาร์ยังอยู่ในระยะเร่ิมต้น และมีผู้เล่นกระจายตัว โดย กลุ่มบริษัท โม ดูลาร์ท่ี ด าเนินงาน

แ บบครบวงจร ต้ังแต่การผลิต ไปจนถึงการติดต้ัง  สามาร ถสร้างอัตราก าไรได้สูงกว่ากลุ่มบริษัทท่ีผลิต

เพียงอย่างเดียว  ผูเ้ล่นรายใหญ่ในตลาดเทคโนโลยีโมดูลารท์ี่อยู่ในกลุ่มผูน้  าตลาดของโลก ไดแ้ก่ Daiwa House 

(ญ่ีปุ่ น), Goldbeck (เยอรมนี), Sekisui House (ญ่ีปุ่ น), Champion Homes และ Cavco (สหรัฐฯ) โดยผู้น าตลาดของโลก

ไม่ได้แข่งขันกันด้วยผลิตภัณฑ์โมดูลารเ์พียงอย่างเดียวเท่านั้น แต่ยังมีการเปล่ียนกระบวนการก่อสรา้งให้เป็นระบบ

อตุสาหกรรม ตัง้แต่การออกแบบ การผลิตในโรงงาน การประกอบหนา้งาน ไปจนถึงบรกิารหลงัการขาย รวมถึงการด าเนินการ

ซ า้ไดห้ลายโครงการ และหลายพืน้ท่ี ซึ่งท าใหเ้กิด Economies of Scale และความสม ่าเสมอของคุณภาพของสินคา้และ

บรกิารอีกดว้ย 

ทัง้นีจ้ากขอ้มลูของ McKinsey ระบวุ่า บรษิัทโมดูลารก์ว่า 60-70% มีรายไดต้  ่ากว่า 50 ลา้นยโูร และส่วนใหญ่มากกว่า 60% 
ยังคงด าเนินธุรกิจในตลาดทอ้งถิ่น หรือในประเทศเป็นหลกั จึงสะทอ้นว่าตลาดเทคโนโลยีโมดูลารย์งัอยู่ในระยะเริ่มตน้ 
และมีผูเ้ล่นกระจายตวั นอกจากนี ้การวิเคราะหผ์ลประกอบการของบริษัทโมดูลารก์ว่า 700 แห่ง ใน 50 กว่าประเทศทั่วโลก 
พบว่า ค่าเฉล่ีย EBITDA Margin ของทั้งอุตสาหกรรมโมดูลารอ์ยู่ที่ 7% โดยกลุ่มบริษัทท่ีมีการด าเนินงานแบบครบวงจร  
ซึ่งควบคุมทั้งการผลิตและติดตั้งโมดูลาร์เองมี  EBITDA Margin เฉล่ียที่  15-20% ขณะที่บริษัทส่วนใหญ่ในตลาด 
เป็นกลุ่มที่ผลิตโมดลูารอ์ย่างเดียวมี EBITDA  Margin เฉล่ียเพียงราว 5% 
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ผู้ประกอบการ ไทยควรเร่ิมต้นอย่างไร ? 

อัตราก าไรของ กลุ่ม บริษัทโมดูลาร์ท่ีด าเนินงานแบบครบวงจร  ท่ีสูงกว่ากลุ่มบริษัทท่ีผลิตเพียงอย่าง
เดียว  สะท้อนโอกาสทาง ธุรกิจ ส าหรับกลุ่มท่ีมีความพร้อม  หรือสามารถ ต่อ ยอด จาก ฐาน การผลิต
สินค้าท่ีมีอยู่เดิมได้  ผูผ้ลิต Prefabrication และ Precast เป็นกลุ่มมีความพรอ้มในการต่อยอดไปสู่การพฒันาเทคโนโลยี
โมดูลาร ์เนื่องจากเป็นกลุ่มที่มีการด าเนินงานที่ใกลเ้คียงกับโมดูลาร ์และมีศกัยภาพในการขยับขยาย ทัง้โรงงานผลิตนอก
สถานที่ ทกัษะแรงงานในโรงงาน ระบบควบคมุคณุภาพ และห่วงโซ่อปุทานวสัดกุ่อสรา้งที่ใกลเ้คียงกนั ทัง้นี ้ในไทยยงัมีบรษิัท
ที่เริ่มพฒันาสินคา้ในกลุ่มโมดูลารไ์ม่มากนกั โดยประกอบไปดว้ยทัง้กลุ่มที่มีการพฒันาต่อยอดจากความเชี่ยวชาญดา้นวัสดุ
ก่อสรา้ง และระบบก่อสรา้งส าเร็จรูป รวมถึงกลุ่มที่ก่อตัง้ขึน้โดยมุ่งเนน้การเจาะตลาดการก่อสรา้งโดยใชเ้ทคโนโลยีโมดูลาร์
โดยเฉพาะ  

ผู้ประกอบการท่ีมีความพร้อม  หรือต่อยอดจากฐานการผลิตสินค้าท่ีมีอยู่เดิม ได้  จะมีจุดเร่ิมต้นท่ี
ได้เปรียบ  เช่น ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง หรือผูพ้ัฒนาอสังหาริมทรพัยท์ี่มีโรงงาน Prefabrication และ Precast อยู่แลว้ ที่มีฐาน
ความสามารถต่อยอดไปสู่การผลิต และบริการติดตั้งโมดูลาร  ์จะมีจุดเริ่มตน้ท่ีไดเ้ปรียบ ทั้งองคค์วามรูด้า้นเทคโนโลยี 
กระบวนการผลิตและตรวจสอบคุณภาพในโรงงาน ความเชี่ยวชาญดา้นวิศวกรรม เครือข่าย Supplier และฐานลกูคา้ ซึ่งจะ
หนุนใหส้ามารถเขา้สู่ตลาดเทคโนโลยีโมดูลารท์่ามกลางสถานการณท์ี่ภาคก่อสรา้งไทยยงัไม่มีผูน้  าตลาดเทคโนโลยีโมดูลาร์
อย่างชดัเจน โดยการที่เริ่มเขา้สู่ตลาด และขยายการใหบ้ริการครบวงจรไปจนถึงการติดตัง้ไดก้่อน จะมีความไดเ้ปรียบในการ
เขา้ถึงลกูคา้ สามารถช่วงชิงส่วนแบ่งตลาดในยคุแรกเริ่ม สรา้งความรบัรูสู้่ตลาด ไปจนถึงสรา้งแบรนดใ์นระยะยาวไดก้่อน 

หากเทคโนโลยีโมดูลาร์แพร่หลายในไทยมากข้ึน  จะเปล่ียน ความต้องการวัสดุก่อสร้างอย่างมีนัยส าคัญ  

SCB EIC มองว่า ผูผ้ลิตวสัดกุ่อสรา้งที่ปรบักลยุทธเ์ป็นผูจ้ดัหาวตัถดุิบส าหรบัการผลิตโมดลูารไ์ดก้่อนคู่แข่ง จะเป็นผูก้  าหนด
มาตรฐาน และครองความไดเ้ปรียบในตลาดในระยะยาว โดยเฉพาะกลุ่มเหล็กโครงสรา้ง คอนกรีตส าเร็จรูป แผงฉนวน  
และวสัดุตกแต่งส าเร็จรูป ขณะที่กลุ่มธุรกิจที่จะไดร้บัผลกระทบหากไม่มีการปรบักลยทุธ์ เช่น ผูร้บัเหมาก่อสรา้งที่ยงัพึ่งพา
การก่อสรา้งแบบดัง้เดิม ผูผ้ลิตวสัดกุ่อสรา้งที่ไม่สามารถส่งมอบสินคา้เป็นโมดลูได ้

ผู้บริโภคไทยเปิดใจรับการก่อสร้างแบบโมดูลาร์แค่ไหน ?   

ผลส ารวจจาก  SCB EIC พบว่า ผู้บริโภค ส่วนใหญ่ยังไม่สนใจ  และยังไม่แน่ใจกับการสร้างบ้าน ด้วย

โครงสร้างส าเร็จรูป  จากผลส ารวจ SCB EIC Residential Real Estate Survey พบว่า กลุ่มผู้ตอบแบบสอบถาม 

ส่วนใหญ่ราว 57% ยงัไม่สนใจ และยงัไม่แน่ใจกบัการสรา้งบา้นดว้ยโครงสรา้งส าเรจ็รูป โดยแบ่งเป็นกลุ่มที่ยงัไม่สนใจคิดเป็น

สดัส่วน 31% และกลุ่มที่ยงัไม่แน่ใจคิดเป็นสดัส่วน 26% โดยเหตผุลหลกัที่ท  าใหย้งัไม่สนใจ และยงัไม่แน่ใจกบัการสรา้งบา้น

ดว้ยโครงสรา้งส าเร็จรูป ไดแ้ก่ ความกังวลดา้นความยืดหยุ่นในการปรบัแบบ ความคงทนและอายุการใชง้าน และค่าใชจ้่าย

ในการซ่อมบ ารุง ซึ่งนบัว่ายงัเป็นขอ้จ ากดัในการขยายตลาดเทคโนโลยีโมดูลารไ์ปสู่ผูบ้ริโภค 

 
 



7 
 

รูปท่ี  2 : ค าถาม  : ท่านสนใจการสร้างบ้านแบบโครงสร้างส าเร็จประเภท  Prefabrication และโมดู ลาร์
หรือไม่  
หน่วย : % ของผูม้มีแผนสรา้งบา้น 

 

 

ท่ีมา : การวิเคราะหโ์ดย SCB EIC จากขอ้มลูการส ารวจ Residential real estate survey 2025 จ านวนผูต้อบแบบส ารวจ 1688 คน 

อย่างไรก็ดี ผู้บริโภค กลุ่ม ท่ีมีงบประมาณในการสร้างบ้านไม่สูงมากนักเป็นกลุ่มเป้าหมายเร่ิมต้นท่ีมี

ศักยภาพส าหรับการก่อสร้างแบบโมดูลาร์  ส าหรบักลุ่มผู้ตอบแบบสอบถามที่สนใจสรา้งบา้นดว้ยโครงสรา้ง
ส าเร็จรูป คิดเป็นสดัส่วน 41% ในจ านวนนี ้ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มผูท้ี่มีงบประมาณในการสรา้งบา้นไม่เกิน 3 ลา้นบาท คิดเป็น

สัดส่วนถึง 52% ซึ่งสะท้อนว่ากลุ่มที่มีงบประมาณในการสรา้งบา้นไม่สูงมากนักให้ความสนใจสรา้งบา้นดว้ยโครงสรา้ง

ส าเร็จรูป เนื่องจากมองว่าเป็นทางเลือกที่ช่วยควบคุมตน้ทุนการก่อสรา้งไดด้ีกว่าการก่อสรา้งแบบดัง้เดิม ท าใหส้ามารถ

ก าหนดปริมาณวสัดุ และระยะเวลาในการก่อสรา้งไดช้ดัเจนแม่นย าขึน้ รวมถึงช่วยลดการสญูเสียวสัดุก่อสรา้ง และควบคุม

ค่าแรงที่อาจเพิ่มขึน้เกิดจากความล่าชา้หรือการก่อสรา้งที่ไม่เป็นไปตามแผน 

กล่าวไดว้่า ผูบ้รโิภคกลุ่มที่มีรายไดร้ะดบัปานกลางลงมา หรือมีงบประมาณในการสรา้งบา้นไม่สงูมากนกัเป็นกลุ่มเป้าหมาย

เริ่มตน้ที่มีศกัยภาพส าหรบัการก่อสรา้งแบบโมดูลาร ์แมก้ารควบคุมตน้ทุนการก่อสรา้งจะเป็นปัจจยัส าคญัส าหรบัการสรา้ง

บ้านในผู้บริ โภคกลุ่มนี ้ แต่ก็ยังต้องรักษาสมดุลระหว่างการควบคุมงบประมาณ และคุณภาพการก่อสร้าง  

โดยผูร้บัเหมาก่อสรา้ง และผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยจ์ าเป็นตอ้งก าหนดต าแหน่งการแข่งขันว่าบา้นที่ก่อสรา้งแบบโมดูลาร ์

เป็น “บา้นที่คุม้ค่าและควบคมุคณุภาพได”้ มากกว่า “บา้นราคาถกู” 

จะส่งเสริมให้เทคโนโลยีโมดูลาร์แพร่หลายในไทยได้อย่างไร ? 

การใชเ้ทคโนโลยีโมดูลารใ์นไทยยงัมีความทา้ทายหลายประการ เช่น ขาดความเชื่อมั่นส าหรบัลกูคา้และผูบ้ริโภค ยงัไม่เกิด 

Economies of Scale ที่จูงใจใหม้ีการลงทุนจากผูป้ระกอบการ ขาดการส่งเสริมการลงทุนอย่างครบวงจร ดงันัน้ การส่งเสริม

ให้เทคโนโลยีโมดูลารแ์พร่หลายในไทย ตอ้งสรา้งความเชื่อมั่นส าหรับลูกคา้ และผู้บริโภค รวมถึงอาศัยการลงทุนจาก

ผูป้ระกอบการกลุ่มที่มีศกัยภาพ และการส่งเสรมิจากภาครฐั โดยขอ้เสนอแนะส าหรบัผูป้ระกอบการ และภาครฐั มีดงันี ้
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 ู  ั                  ู พัฒ    ั      ท ัพย ์: โดยเฉพาะกลุ่มที่มีโรงงาน Prefabrication และ Precast อยู่แลว้  

ที่สามารถต่อยอดไปสู่การผลิต และบรกิารติดตัง้โมดลูาร ์โดยอาจเริ่มตน้จากการขยายธุรกิจแบบเฉพาะเจาะจงในกลุ่มอาคาร 

หรือส่ิงปลูกสร้างที่ถนัด มากกว่าการกระจายงานก่อสร้างไปหลายกลุ่มพร้อมกัน  จะท าให้มีจุดเริ่มต้นที่ได้เปรียบ  

ทัง้องคค์วามรูด้า้นเทคโนโลยี ความเชี่ยวชาญดา้นวิศวกรรม เครือข่าย Supplier และฐานลกูคา้ 

ทั้งนีผู้ร้บัเหมาก่อสรา้ง และผูพ้ัฒนาอสังหาริมทรพัยอ์าจพัฒนาส่ิงปลูกสรา้งโมดูลารท์ี่รองรบัการปรบัเปล่ียนรูปแบบการ 

ต่อเติม และการขยายพืน้ที่ในอนาคต โดยมีระบบอาคารที่เป็นแกนหลกั และด าเนินการผลิตซ า้ไดห้ลายโครงการโดยไม่ตอ้ง

ออกแบบใหม่ทุกครัง้ แต่สามารถเพิ่มทางเลือกดา้นรูปแบบ วสัด ุและงานตกแต่ง เพื่อลดภาพจ าหรือขอ้กงัวลว่าส่ิงปลกูสรา้ง

โมดลูารม์ีขอ้จ ากดัดา้นการปรบัแบบ 

นอกจากนี ้การแสดงขอ้มูลตน้ทุนการบ ารุงรกัษาตลอดอายุการใชง้าน เปรียบเทียบกับส่ิงปลูกสรา้งที่ก่อสรา้งแบบดัง้เดิม 

พรอ้มจดัท าแพ็กเกจบริการหลงัการขาย การบ ารุงรกัษา และการรบัประกันระบบต่าง ๆ จะช่วยสรา้งความมั่นใจและคลาย

ความกงัวลดา้นค่าใชจ้่ายในการซ่อมบ ารุงในระยะยาวส าหรบัลกูคา้และผูบ้ริโภคได ้

 ู     วั  ุ         : อาจเริ่มลงทุนขยายก าลังผลิตไปสู่สินคา้กลุ่มโมดูลารม์ากขึน้ โดยควบคุมทั้งการผลิต และบริการ

ติดตัง้หนา้งาน อีกทั้ง ยังจ าเป็นตอ้งส่ือสารสรา้งการรบัรูถ้ึงขอ้ไดเ้ปรียบในการใชสิ้นคา้กลุ่มโมดูลารใ์หผู้ร้บัเหมาก่อสรา้ง 

ผูพ้ัฒนาอสังหาริมทรพัย ์และผูบ้ริโภค เพื่อกระตุน้ใหเ้กิดการใชเ้ทคโนโลยีโมดูลารอ์ย่างแพร่หลายมากขึน้ และจะช่วยลด

ตน้ทุนการผลิตลงจากการเกิด Economies of Scale โดยเฉพาะการส่ือสารขอ้มลูเชิงวิศวกรรม และมาตรฐานที่เป็นรูปธรรม 

เช่น การทดสอบโครงสรา้ง ความทนทานต่อภยัพิบตัิ การรบัประกันโครงสรา้งระยะยาว เพื่อสรา้งความเชื่อมั่นส าหรบัลกูคา้ 

และผูบ้รโิภคที่ยงัมีความกงัวลดา้นความคงทนและอายกุารใชง้าน รวมถึงค่าใชจ้่ายในการซ่อมบ ารุงได ้

ภ ค ัฐ : มีบทบาทส าคญัในการขบัเคล่ือนเทคโนโลยีโมดูลารใ์หแ้พร่หลาย โดยปัจจุบนัไทยยงัไม่มีกรอบมาตรฐานเฉพาะ 

ที่ครอบคลุมกระบวนการออกแบบ ผลิต ขนส่ง และติดตั้งอาคารโมดูลารแ์บบปริมาตร (Volumetric Modular Building)  

อย่างครบวงจร รวมถึงภาครฐัอาจส่งเสรมิการลงทุนเทคโนโลยีโมดูลารอ์ย่างครบวงจร ตัง้แต่การลงทนุในโรงงาน การวิจยัและ

พฒันาเทคโนโลยี ไปจนถึงการสรา้งตลาดผูใ้ชง้าน เพื่อส่งเสริมใหเ้กิด Ecosystem และ Economies of Scale โดยอาจอยู่ใน

รูปแบบมาตรการต่าง ๆ เช่น การยกเวน้ภาษีการน าเขา้เครื่องจกัร สินเชื่อดอกเบีย้ต ่าส าหรบัการลงทุน งบประมาณสนับสนุน

ดา้นการวิจยัและพฒันา การสนบัสนนุโครงการตน้แบบและขยายไปสู่การก่อสรา้งเชิงพาณิชยม์ากขึน้ในภาคเอกชน  

นอกจากนี ้ภาครฐัอาจส่งเสริมการใช้โมดูลารใ์นโครงการก่อสรา้งภาครัฐ  โดยพิจารณารูปแบบการด าเนินมาตรการของ

สิงคโปรท์ี่ประสบความส าเร็จแลว้ โดยตัง้แต่ปี 2014 สิงคโปรก์ าหนดใหโ้ครงการบางประเภทที่ไดร้บัการจดัสรรที่ดินภายใต ้ 

Government Land Sales (GLS) ตอ้งใชเ้ทคโนโลยีการก่อสรา้งที่เพิ่มผลิตภาพ โดยก าหนดการก่อสรา้งดว้ยระบบการผลิต

ชิ ้นส่วนส าเร็จรูปแบบปริมาตร   (Prefabricated Prefinished Volumetric Construction : PPVC) ส าหรับโครงการ GLS  

บางแปลง ซึ่งท าใหอ้ตัราการใชแ้นวทางออกแบบเพื่อผลิตนอกสถานที่ (Design for Manufacturing and Assembly : DfMA) 

ในโครงการก่อสรา้งใหม่เพิ่มจาก 61% ในปี 2023 เป็น 68% ในปี 2024 และตัง้เป้าถึง 70% ในปี 2025  

 ทว  ค     ์ ย… https://www.scbeic.com/th/detail/product/Modular-Construction-141026 
Disclaimer: This article is made by The Siam Commercial Bank (“SCB”) for the purpose of providing information and analysis on ly. Any information and analysis herein are collected and 
referred from public sources which may include economic information, marketing information or any reliable information prior to the date of this document. SCB makes no representation or 
warranty as to the accuracy, completeness and up-to-dateness of such information and SCB has no responsibility to verify or to proceed any action to make such information to be accurate, 
complete, and up-to-date in any respect. The information contained herein is not intended to provide legal, financial or tax advice or any other advice, and it shall not be relied or referred 
upon proceeding any transaction. In addition, SCB shall not be liable for any damages arising from the use of information contained herein in any respect 

https://www.scbeic.com/th/detail/product/Modular-Construction-141026
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